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市街地開発事業と住民
多摩ニュータウン区画整理地区における住民の生活意識
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約
都市化社会から都市型社会への移行に伴って，良好な街並の形成が，重要な社会目標の 1つになった。
しかしながら，都市社会の現実は，様々な生活のパターンや価値のパターンを持った人々の集住であり，
各人のそれぞれの企ての結果として，自然と良好な街並が出来あがるとし、うわけにはし、かない。
本稿は，このような社会目標としての良好な市街地の形成の方途をさぐるべく，多摩ニュータウン地
区の周縁部に位置する 2つの区画整理地区を対象として実施された，住民への聞き取り調査の結果をま
とめたものである。
その結果は以下の諸点に要約できる。
①区画整理事業等，市画地開発事業における生活再建問題の重要性と生活再建措置の制度化の必要性
②市場メカニズムと連動した合意形成システムの重要性と可能性
③住民と行政との聞の適確な双方向的情報伝達への改善
1. 本編の目的と調査の概要
めたものである。
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本稿は，多摩ニュータウン地区の周縁部に位置する 2
つの区画整理地区一ー八王子市由木地区と多摩市豊ケ丘
地区一一の住民ないし地権者の人々が，区画整理事業の
進行とL、う地域社会の激しい変動のさなかにあって，ど
のような生活問題に直面し，またどのように考えている
か，とくに多摩ニュータウン事業と区画整理事業に対す
る評価や，今後の地域社会のあり方やその中での自分た
ちの生活設計についての考え方，さらには良好な町並み
の形成のために必要と考えられる共同開発プロジェクト
をどのように受止めるかなど，についての問書きをまと
このような調査を行った背景は2つある。 lつは都立
大学都市研究センターの研究プロジェクト「大都市居住
の諸問題」の一環としてわれわれ社会学研究グループは，
多摩ニュータウン地区における，集合住宅内の人間関係
と生活意識に関する調査をつどけてきた。そして当然の
ことながら，いわば人為的に形成された大団地社会と，
罵辺の地元社会とのか Lわりや対照に，次第に関心を深
めていた。しかし都市研究センターのプロジェクトの中
では，周辺地域への調査範囲の拡大は困難であった。
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他の 1つは，都市研究センターとは別の場所で生じた
機縁である。東京都南多摩開発本部は，多摩ニュータウ
ン建設事業という大事業の主要な(日本住宅公団ととも
に)主体であったと同時に，ニュータウン地区周縁の区
画整理事業の主体でもあった。しかしながら区画整理事
業はニュータウン建設にもまして困難な事業である，計
画は遅延を余儀なくされてきたし，区画整理ずみの地域
の市街化が進まないこと，また現在進行中の好ましくな
い土地利用など将来不良な市街化をするおそれが出てき
たことなどから，良好な市街地の形成を促進する方途を
さぐることが緊要の課題となった。そこで岡本部は，日
笠端理科大教授を委員長とし，都市研究センターのメン
ミーでもある石田頼房氏や倉沢進らの研究者，および建
設省・日本住宅公団・八王子市・多摩市らのスタッフを
委員とする委員会を設け，都市計画協会に委託して「多
摩ニュータウン区画整理地区の市街化誘導に関する調査
研究」を昭和55・56の両年度にわたって実施した。
この過程で地域住民の意識，とくに二， ，ータウン，区
画整理事業に対する評価，これからの生活再建の方向，
同委員会で検討している共同開発への態度などを調査す
る必要が指摘され，倉沢および川本勝駒沢大助教授(同委
員会幹事)の指導の下に56年9月「多摩ニュータウン区
画整理地区に関する実態調査Jが実施された。この調査
は，配票調査の形で実施され(設計サンフソレ数184，有効
サンフ。ノレ132)，委員会の検討に多くの寄与をしたが，こ
の種の問題を取扱うには，画一的な質問紙を用いた標準
化調査には，多くの限界がある。多くの利害や感情が交
錯した生活の激変と今後の生活見通しをめぐる問題であ
るだけに，形式的な調査票への記入を，単に数量的に把
握するだけでは，住民・地権者の生きた意識を全体とし
てとらえることはきわめてむつかしい。建前の裏にひそ
む本音に迫りえぬこと，調査者側の論理にもとづくカテ
ゴリーに被調査者の論理を押しこんでしまう危険などが
とくに大きいのである。
そこで上記標準化の調査のサンフソレの一部をえらび，
都市研究センターのニュータウン調査に参加し問題意識を
深めつつあった都立大学大学院生を調査員として，非標
準化面接の方法により，住民・地権者の心のひだに分け
入る調査が，倉沢・ JI本の指導の下に行なわれ，その結
果はまた上記委員会の検当資料として提出されたので、あ
っfこ。
本稿はこのような経緯で実施された31ケースの非標準
化面接の開書きをとりまとめたものである。現在の生活
関心，生活設計，そしてニュータウン事業，区画整理事
業，共同開発事業への評価や態度などを，本人の生活歴
(とくに職歴・居住歴)，職業，ライフステージ，家族構
造，資産と区画整理事業とのか Lわりなどの客観的条件
と関連づけながら全体的に理解しようと試みたわけであ
る。それは調査員の訓練と長時間に及ぶ個別面接の結
果可能になったもので、ある。
この調査に当っては，自由な非標準化面接を原則とし
たが，調査員が一応カバーすべき質問領域のガイドライ
ンとして以下のような項目を用意して行なった。
L ニュータウン計画，区画整理に対する意見・不満
(1)ニュータウン計画について
(2)区画整理事業について
2. 土地利用状況
(l)過去の土地所有と利用形態
(2)現在の土地所有と利用形態
(3)将来の土地利用計画
3. 共同開発・規制等への協力意志
(1)街並観・地域の未来像
(2)規制・協定等についての意見と協力意志
(3)共同開発への参加意志とそれに対する姿勢
4. 生活問題と今後の生活設計
(1)家族状況(家計支持者，あととりなど)
(2)生活問題(職業，換地の影響など〉
(3)今後の生活設計(土地利用計画など)
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もとよりこの非標準化面接調査にも，大きな欠陥があ
る。以下に報告されているのは，被調査者である住民・
地権者が自ら主観的に構成し評価している認識や態度で
あって，それ自体本人の思いちがL、や認識不足や，さら
にはさまざまな合理化の所産をふくんでいる。しばしば
低い評価の対象となっている都・市などの行政倶肋ミら個
々のステートメントについて反論や説明を求めたわけで
はなし、から，多くの事実誤認がふくまれていることは当
然予想されるところでもある。
しかしながら，ここで取上げた住民・地権者の意見や
論点は，市街地開発とL、う住民の生活設計に対しと良き
につけ悪しにつけ大きな変更を強いる事業に伴って，住
民側に発生するさまざまの事態を，かなりの程度明らか
にするものと思われる，したがって個別の論点の当否や
責任をこえて，今後市街地開発を進めるに当ってとくに
重要性をもっ関連住民の生活再建措置を検討する際の貴
重な資料たりうるものと思われる。
なおこの調査は，都立大学大学院社会学専攻の下記の
メンバーによって行われたが，報告の取まとめは中心的
な役割を果した園部・平岡・文屋の3名が行なったもの
である(倉沢進)
[調査参加者]
園部雅久，寺田良一，野辺政雄，大内田鶴子，平岡義
和，平須賀和昭，西下彰俊，城川昌子，中村英雄，文屋
俊子。
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図ー 1 調査対象地区
落 合(量ケ丘・亀ケ谷・膏木葉・鶴ケ峰}く多摩地区〉
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2. 多摩市豊ケ丘地区の分析
2.1.調査対象者の属性
多摩豊ケ丘地区は，京王線・小田急線多摩センター駅
から徒歩 5~20分ぐらいの所にある住宅地であり，現在
ほぼ区画整理の終わったA地区と，現在工事中であるB
地区とに分けられる(図ー 1参照)。集落的には.A地区
は乞固と青木葉の一部から構成され .B地区はすべて青
木葉に属している。
今回の調査対象者は.17世帯18人(L氏とM氏は父子で
ある)であったが，実際調査をしたのは15世帯16人であ
る(末尾の表一 lを参照)。ただし.A地区のE氏はほと
んど聴取しえなかったので，ここでの分析からははずし
た。地区別lに見ると .A地区 6 人 (A~G氏).B地区 9 人
CH~p氏)で.B地区の方が若干多い。年令的には，半
数が60才以上で，女性は l人だけ (0氏)であった。新
来住者は，新居用の土地を最近購入したP氏l人である
が.N氏.0氏は現在この地区には居住しておらず，土
地を所有しているだけである。この地区における土地の
所有面積は60m2弱から1O.000m"余と分散しているが，そ
の内訳は.500 m"以下 6 世帯 • 500m"から2.000m"が5世帯
(L氏とM氏は合算して考えている).それ以上が3世帯
である。事業がほぼ完了しているA地区では，造成地は
各戸において駐車場，アパート，貸庖舗等に利用されて
いる。これに対し，事業が進行中である B地区では，ほ
とんどの世帯が永山駅近くにあるタウンハウスに仮移転
中である。また，対象者の多くは，多摩ニュータウン計
画のために土地を売却しており，その時点で農業をやめ
ている。現在は，常雇で働いている者が6名，自営が4
名，無職が4名，職業が不明なものが1名である。
2.2. 多摩こコータウン計画に対する不満
調査した世帯の内10世帯が多摩ニュータウン計画のた
めに土地を売却しており，その多くが農業の継続を望ん
でし、た。しかし，行政側が代替地の斡旋をせず，また周
辺の農地はニュータウン計画のために地価が高騰し入手
が困難になったため，彼らはやむをえず転職している。
また，若干の人は自発的に農業をやめ，転職ーしている。
この転職に際し，行政側はその面倒をほとんどみず，従
って彼らが自分で職を探した。転職は.彼らにとって，
とりわけ年令が上の層にとっては，生活的にも心理的に
もかなりの負担になっていた。こうした転職に伴う生活
困難の典型例としてN氏があげられよう。 N氏によれば
多摩ニュータウン計画以前は，何町歩もの農地が
あり，農業を営んでいたが，計画によって土地の97
%が買収され，農業の継続が困難になった。本当は
農業を続けたかったのだが.公団側からは「北海道
へで、も行けば別だが…」というような言い方をされ，
代替地の目処もつかず，やむなく新住地域での酒屋
経営を考えた。そして42才の時(昭和47年)から酒
屋の見習いを始めたが，小僧同様の毎日で，給料も
安かった。昭和48年開業の予定が，ニュータウン計
画の遅れで昭和51年まで待たされ 3人の子供を養
うために士地の代金はほとんどなくなった。その間
開業資金は上がりっぱなしで，一時はどうなるかと
思った。自分は，相当ニュータウンに土地を売った
ために，貢献度の順につけられた開業優先順位が上
だったので，何とかやっていられるが，今だに転業
もできないで困っている人もいる。とにかく，ニュ
タウンは私共を追い出した有難くない計画だ。
N氏は極端な例かも知れないが，いずれにせよ農業か
らの転職を余儀なくされた人にとっては，ニュータウン
計画は外部から一方的に生活の転換をもたらした迷惑な
計画であり，行政側が農業継続のための代替地の世話，
転職の世話を積極的に行なわなかったこともあって，い
わゆる行政不信を発生させる契機となった。もちろん，
生活基盤の整備を理由にあげて，ニュータウン計画にプ
ラスの評価をする人や，ほとんど不満を漏らさない人も
かなりいる。しかし，そういう人々でも計画の一方性や
遅れのために，生活上何らかの被害を受けており，犠牲
者意識を潜在的にせよもっているようである。たとえば
D氏は，開発自体は生活が便利になったので良いことだ
が，開発の遅れによって売却資金では何もできなくなっ
てしまったという点で，我々は犠牲者であると述べてい
る。
2.3. 区画整理事業に対する不満
区画整理事業自体に対しては，ほとんどの人が多かれ
少なかれ不満を抱いており，その内容も多岐に渡ってい
る。まず第一は，補償費に対する不満である。この補償
費は，その土地で居住していた住居の事業期間中の仮移
転，事業後の再建築等の費用を基礎にして算出されたも
のであるため，実際上老朽化した住居を再度同じ場所に
建てる人はおらず，現実の自宅建築費の一部にしかなり
えなし、。その点泊三居住者側の弓輔の原因となっている。
さらに，現実の支払においても，最初に提示された金額
が一方的に減らされた例 (G氏)もあり，不満を助長さ
せている。
第二は，事業期間中の仮移転に関わる問題である。現
在B地区の人の多くは，永山駅付近のタウンハウスに仮
移転しており，そこでの生活上の問題に関わる不満が若
干見られる。特に，子供の転校問題が大きいようである。
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第三は，造成された土地が宅地用に整備されているた
め，農業を継続することが困難な点である。対象者に
高令者が多いこともあって，自家消費用の作物の耕作程度
は行ないたい意向がある。しかし，実際には土壊や，排
水設備の点で困難であるために，不満が生じている。
第四も，造成された土地に関するものであるが，それ
は，造成された土地が区画ごとに段差があるために，住
宅を建てる際にはその上にさらに盛り土をしなければな
らないとL、う不満であった。
第五は，おそらく公団と都の間で調整がなされていな
いためだと思われるが，ニュータウン用の公団買収地と
区画整理事業後の個人の所有地との境界が，非常に利用
しにくい形状になっていることである。たとえばー R氏
は，所有地と公団用地との境界が三角形状のぎざぎぎにな
っているために境界付近が利用で、きないので，何とか改
善してほしいと語っていた。
第六は，都の財政難に基づく事業の遅れとそれに関す
る情報提供の不備によるものである。本事業は，当初は
3年の予定で、あったが 5年， 8年と次第に延ばされて
きている。そのために，住民は生活設計のプランが狂い
不安を覚えたという。特に，いまだに工事が行なわれて
いないF氏， J氏の場合，間接的にはそろそろ着工する
という噂が入ってくるが，都側から正式な連絡はないと
いうことで，生活の目処が立たないので，はっきりした
工事予定を示してほしいと訴えていた。
また，これに関連することであるが，この地区の全体
的な区画整理事業の内容及びその変更について，住民側
にはほとんど知らされていないとしづ不満があった。こ
うした情報がないために，工事後における所有地周辺の
状況がはっきりせず，土地の利用に対して慎重にならざ
るをえないということである。
このように区画整理事業は様々な問題を含んでいるが，
それが集約的に現われたのが寺の副住職(父親が住職)
をしているC氏の家の場合であろう。
ニュータウン計画のために寺の地所を公団に売
却した際に，公団の収用課長にl本堂の改築の了解
を取った。その課長は，地所売却と本堂改築を決
めた壇徒総会にも出席していた。ところが，後日公
団に改築の許可を取りにいった所，当の課長がそん
な約束はした覚えがないといった。そこで，公団の
総裁に内容証明付の郵便を送り，その課長を更迭さ
せたが，それ以来行政不信になった。
また，公団はうちの土地に変に食い込む形で土地
を買収した。もしその部分に建物など建てられたら非
常に迷惑だ。使わないなら凹みの部分を戻してくれ。
さらに，公団に売った土地で今遺跡の発掘をやっ
ているが，境界が崩れても平気で作業をやっており，
こちらには何の挨拶もない。
次に区画整理についていえば，寺の前の川沿いに
大きなけやきの木が10本あった。それを残してほし
いと陳情したが，区画整理事務所は受けつけず，全
て伐採してしまった。美濃部都知事が緑の保存を訴
えていた時期なのに，おかしなことだ。
また，区画整理前は寺の前の川に橋が2本かかっ
ていたが本にされてしまった。
下水が隣の家までつないであるのに，うちだけは
つないでくれなし、。結局自己負担でつなげることに
なるだろう。
現在テニスコートにした土地は，前は回だったた
めに，多摩市から農地法違反だから地目変更の届け
を出せといわれた。都の方で勝手に田にできないよ
うにしておきながら，手続もしてくれず，また何の
説明もしてくれなかった。
区画整理の全体像，道路計画等についての話が旧
住民にはまったくなされない。たとえば，うちでや
っている駐車場を借りている団地の人から，団地か
ら交差点の所に降りる道路ができるという話を聞く
が，我々には何の説明もなされていない。
区画整理で自分の土地がと'れだけ残ったのか，ま
ったく説明されていない。この間測量しに来たが，
前の測量は違っていたからといって，前とは別の所
に境界の柱を打っていった。これについても公式的
な説明は何もなされていない。
このように，私の家に関していえば，区画整理は
何のメリットもないし，事業の内容も不明確で，ま
ったく信用できない。最近，区画整理地の中に知らな
い人の建物が建ったが，こんなのを見ると，区画整
理に携わる人が勝手に土地を自分のものにしている
のではないかと勘繰ることもできる。もちろんそん
なことはないと思うが・.....。
C氏の場合は，ニュータウン事業，区画整理事業に関
わる行政の不手際が集中的に現われた極端な例だといえ
ようが，他の人々も区画整理事業に対して不満を覚えて
いるのは事実である。この事業は，住民にとって，自分
たちの意向がほとんど反映されτいないという点で，行
政によって一方的に押しつけられたものだと，また自分
たちのためではなく新住者のためのものだと感じられて
いるのである。こうした不満は，全体的なものにせよ，
個々の家に関わるものにせよ，事業内容やその変更・延
期に関する情報が個々の住民に対して十分提供されてい
ないことによって助長されている面が少なくないと思わ
れる。 L、ずれにせよ，この区画整理事業に対する不満は
ニュータウ、ノ計画に対する不満と相挨って，行政不信の
根となっているのである。
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2.4. 共同開発に対する意見
次に，共同開発に対する意向を聞いたが，ほとんどの
人が共同事業に参加する意思はなく，個別的に土地を利
用するつもりである。まずA地区の人々は，既に，区画整
理が完了して戻ってきた土地を個別的に駐車場，アパー
ト，貸庖舗等に利用しており，現在造成中であるB地区
の人々も，こうした形で‘その土地を利用しようと考えて
いる。彼らが共同事業を忌避し，個別的に土地を利用す
る理由は断片的にしか述べられていないが，それを総合
すると次のように考えることができる。駐車場，アパー
ト等は，いずれも，周辺の同種の事業が成功しており，
需要が可視的で， リスクが少ない。また，多額の資金を
必要とせず，各戸で何とか資金の手当がっしこれに対
して， r雲をつかむような話J(F氏談)とL、う言葉に代
表されるように，共同開発は，彼らにとってその内容，
方法とも唆昧で， リスクが大きいと感じられるのであろt
う。そして，対象者の年令が高いこともあって，そうし
たリスクの大きい冒険は避けたいとL、う意識が働いたの
だと思われる。さらに，多摩ニュータウン計画自体が遅
れているために，多摩センター駅周辺の開発計画がし、ま
だにはっきりしていないということも，共同開発のリス
クを大きく感じさせる一因となっているようである。
このように共同事業に対しては概して消極的であるが，
あえて共同事業に参加するとして，望ましい事業主体を
聞いた。その結果としては，行政，民間に比して農協が選
好されている。その理由は以下のように推測することが
できょう。まずニュータウン計画，区画整理事業を通し
て行政に対する不信感が醸成されていることもあって，
行政に任せると住民の意向があまり反映されない一方的
計画になるのではないかという懸念がある。また，土地
を取られたという噂もあって，業者，特に中小の業者に
対しては，何をされるかわからないという強い不信感が
存在している。そこで，農協なら気心の知れた集まりな
ので，多くの人が農協が主体ならば乗ってもよいと答え
たのであろう。ただし，それも本来的には個別的な事業
の方が望ましいが，共同でやらなければならないとした
ら，主体は農協がよいということにすぎない。また，た
またま農協の組合長が今回の対象者の中に含まれていた
のでCI氏)，農協が主体となって事業をやるかどうかと
いう質問をしたが，現在の農協にはそれだけの能力もな
いし，やる気もないという話であった。
さらに，共同事業を行なうためには，地権者側の意思
を統一することが必要不可欠であり，そのためには，地
権者側に既にある程度のまとまりが存在しているか，あ
るいはそのまとめ役となるリーダーが必要だと思われる。
しかしながら，今回の聞き取りによれば，この地域でそ
うした共同事業の取りまとめ役になるような人は存在し
ないし，また地域の寄合いも形骸化して地権者聞のまと
まりも崩れているという話であった。こうした点を総合
して考えるならば，少なくとも今回の調査対象者となっ
た土地名義人である比較的高令の世代では，共同事業を
行なおうという意欲はほとんど見られず，またその実現
可能性も低いといえよう。
2.5. 規制に対する評価
緑化協定，高度制限といった住みやすい街づくりのた
めの規制を設けることに対して，土地の利用は基本的に
は地権者の自由なので反対であるとL、う意見が多い。こ
れも，行政主導の共同事業に消極的であるのと同様に，
行政は我hの生活の面倒をみてくれないのに，一方的に
規制が押しつけられて我々の生活や事業が束縛されるの
は図るとL、う行政不信に由来している。
とはいっても，住みよい街づくりという観点からすれ
ば，規制は必要であるとしづ意見もかなりある。これは，
最近B地区を中心に新来住者が増加していることもあっ
て，無秩序な開発が進むのではないかという危倶がある
ためである。しかし，規制は必要であるといっとも，規
制には住民との十分な話合いが不可欠であると答えた人
が多い。これも前述した行政不信の表われだといえよう。
ただ，新来住者の増加もあって，地権者間で規制lの合意
が成立する可能性については悲観的である。
2.6. 経済性と快適性の調和を求めて
以上概観してきたことから明らかなように，現状のま
まならば，各戸が個別的に可能な駐車場，アパート等の
事業を推進していくことになろう。また，既に土地の一
部を相続税支払に充当することを予定している人がいる
ように，今後相続税支払のためにかなりの土地が分割売
却されることであろう。この分割売却された土地におい
ていわゆるミニ開発が行なわれないとLづ保証はなし、。
従って，この地域の街並が無秩序なものになる可能性は
高いといえようo しかしながら，住民は必ずしも無秩序
な街並の形成を観迎しているわけではなし、。，彼らもこの
地域に定住するつもりであり，ここが「住みやすい街」
とりわけ「緑の多い街Jであることを望んでいるのであ
る。
ここで，生活の経済的側面に関わることを生活の「経
済性」と呼び，生活における住み心地に関わる側面を生
活の「快適性」と呼ぶならば，現状は r経済性Jが「快
適性」を押し流しているといえよう。逆に「快適性」の
追求が生活の「経済性」の側面を無視して進められるこ
とも望ましいことではない。とはし、ぇ，両者の両立は簡単
ではあるまし、。それは一種の妥協にすぎないであろうが，
緑の多い住みやすい街並を形成すると共に，この地域に
おいて土地保有者の生活を成り立たせていくとL、う最適
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の妥協点を見出していくことが必要なので、ある。
こうした意味で、の住みよい街づくりを目ざすには，営
利を求めるための土地利用という「経済性」の側面に対
して， i快適性」すなわち街並形成に適合する一定の枠づ
けが必要である。ここに，建築協定，緑化協定等による規
制lの必要性があり r.経朔生」を追求する人々を個別的事
業ではなく，共同事業に吸収する方がより望ましいであ
ろう。しかし，この共同開発への地権者の糾合，協定の
制定には，住民の合意が不可欠である。また， i経済性」
重視派と「快適性J重視派の対立が，保有面積の大なる
住民と保有面積の小なる住民及び新住民との対立として現
象する可能性もある。前述したように，リーダーの不在，
地域的なまとまりの欠如とL、う事態は，住民側に合意を
作り出す能力が無いことを示している。そこで，行政が，
共同開発の推進，協定の制定に主導的な役割を果たさね
ばなるまい。また，住民側には計画立案能力がほとんど
ないと思われ，その意味でも行政が主導せざるをえない。
さらに，地権者に比較的高令の人が多いことを考えるな
らば，相続税支払のための分割売却が進む前に，早急に
手を打つことが必要であり，行政の即時的な対応が望ま
れるのである。
しかしながら，住民の聞に存在している根深い行政不
信を取り除かない限り，行政が介入することは困難であ
ろう。とはし、え，過去の経緯を水に流すことはできまい。
今後の行政側の適切な対応のみが，住民の信頼を回復す
る唯一の方途であると思われる。
そこで，まず第ーに必要なのは，共同開発案，規制案
に対して住民の意向を十分反映させるととである。住民
には，これまでのニュータウン事業，区画整理事業は新
住者のための計画て、あり，旧住民の意向はほとんど無視
されたとLづ意識が強い。「住民参加JとLづ言葉が常識
となった現在ではあまりにも当たり前のことであるが，
住民の意向を組み入れた計画立案が望まれるのである。
第二に必要なのは，多摩センター駅周辺の開発計画，
そしてこの地域の区画整理事業計画の公開である。住民
はこうした計画の情報が不明確であるために，将来的な
地域像を描くことができず， リスクの少ない駐車場，ア
ミート経営を指向している面がある。確かに，計画の公
聞は，行政側カミらすれば様々な不都合をもたらすもので
はあるかもしれないが，こうした情報の公開が住民の不
安を取り除き，共同事業に進ませることを可能にすると
思われる。さらにいえば，計画の変更等があった場合は
即座にこれを公表することも，住民の不信感を軽減する
ためには必要であろう。
第三に，こうした地域計画，共同開発案，規制案等を，
単に広報，説明会等によって知らせるだけではなく，個
々の住民に対して個別的に説明することが必要である。
住民は噂という情報の渦の中におり，広報等による説明
だけでは十分な理解を得られるとは限らない。今までの
区画整理事業に対する不信感の多くも，こうした木目の
細かL、説明がなされていれば生じなかったものではない
かと思われるo
いずれにせよ，現状のままでは，共同開発や規制の実
現可能性は低い。行政治、、かにして住民の合意を取り付
けられるかがその鍵を握っている。それには既に存在す
る住民の行政不信を軽減しうるような行政側の対応が望
まれるのであり，そしてそれこそが i経済性」と「快
適性」の調和のとれた住みよい街づくりを推進するため
に行政が通過しなければならない第一関門なのである。
(平岡義和)
3. 八王子市掘の内地区の分析
3.1. 掘の内の区画整理事業
堀の内地区のある由木一帯は，昭和39年に八王子市に
合併された。この年に計画決定された多摩ニュータウン
の当初計画では，この地区は第19住区として新住法によ
る開発がおこなわれることになっていた。合併以前の旧
白木村は，明治以降の養蚕，戦後の酪農，葉菜類の畑作
と，東京の発展にしたがって柔軟に転作を図ってきた農
村地帯であった。ニュータウン計画が緒についた昭和39
年の時点は，この地区の各農家にとっては，たとえば酪
農への転業など，経済の高度成長に軌を合わせた高付加
価値農業への転進がようやく軌道に乗ってきた時期でも
あった。この地区の人々が この突然の「降ってわいた」
ニュータウン計画に拒絶反応を示したことはし、うまでも
ない。まず昭和40年12月の都市計画決定に対して，i計画
区域からの除外Jを求める請願が昭和41年6月に出され
た。一方，ニユ一タウン事業そのものの全体計画も様々
な事情から変更が加えられることになつTたこ。結果として
昭和46年7月に，この地区は新住法による地区から外さ
れ，区画整理事業によって市街化を促進する地区へと計
画変更されたのである(大石1981参照)。
昭和48年，堀の内地区の事業計画は決定告示された。
これにともない土地買収が始まるころには，この地区の
計画への反対運動は10数名の酪農業者の運動へと減少し
ていた。昭和40年代後半のこの時期が，日本中を狂奔し
た列島改造ブームの土地の過剰流動と地価の高騰の時代
であったことをここで想い起こす必要があるだろう。と
もかくも堀の内地区の周辺環境は一変した。新住地区の
来住人口は当然のことながら増え続け，大学の移転，私
鉄の延長開業も順次これに続いた。酪農業者たちの運動
は，それでも昭和50年まで続いたのであったが，時代の
流れには抗しがたく，強硬な反対論者たちも市街化を容
認するようになっていった。こうして昭和51年，堀の内
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地区の区画整理事業は，仮換地の指定が開始された。こ
の聞に12年の歳月が流れていた。そして区画整理は昭和
54年に完了するはずの計画であった。(本計画について
は，東京都多摩新都市開発本部 1981参照)
3.2.地区の現況
この調査の対象となった堀の内地区は，昭和61年開業
予定の堀の内駅(仮称)から北に下って，大栗川沿いに
東に延びる地区である。この地区から北を見渡すと，大
栗川の北，山側には学生アパートなどが多数林立し，川
に近い平地の造成が終わった部分には，多くの草ぼうぼ
うの画地のところどころにミニ開発と呼んでいいような
小住宅が密生する画地が点在し，目を驚かされる。この
地区自体は尾根から川に向かう段差の激しい地区で，半
分以上造成が終っている。造成後階段状になった画地の
あちこちには，すでに移転を終えた地付層の立派な新築
住宅が建っているところもある。一戸一戸が意匠の違う
設計で，しかも造成したてのむき出しの画地に建ってい
るので，一瞬建築業者の住宅展示場に来たかのような錯
覚におちいる。また放置された画地には雑草が茂り，冬
期には枯草となって火事の危険をいう人もいる。畑作，
植木栽培などに利用されている画地も少なくない。しか
し，造成後は土壊の物理的組成がメチャメチャになって
いるので，大した作物はできないのである。一部では遺
跡の発掘調査が続いている。
造成中の部分では，それまでの自然の傾斜と緑とをブ
ルドーザーが削り取り，埋め固め，階段状に作り変えて
いる。地区の真ん中を東西に走る都市計画道路は，東の
はじのトンネノレに入る部分を残すだけにで、き上がった。
東端の川沿いの部分には，昭和40年頃に個人的に開発
された住宅地がある。一戸平均50坪ほどで10数戸のこの
宅地に住む人々は，もちろん，この地区がニュータウン
になると聞いて移り住んだ新来住者である。この部分に
は，まだ造成は及んでいなし、。後に記すが，ここの人た
ちには，造成がいつ始まるとも連絡がないということで，
入居後すでに16年以上を経た現在では，それなりの問題
が起こっている。
3.3.農業経営者たち
Q氏は武骨な風貌の60才以上の男性で，妻と息子たち
と暮している。土地は約4，000m2を所有している。昭和
26年にそれまでの水田と畑作から酪農に転換し，ニュー
タウン計画が発表された昭和39年は，酪農がやっと軌道
に乗った矢先のことであった。当然， Q氏は堀の内地区
で最後まで酪農の継続を望んで運動したグループの一人
となる。しかし，昭和50年に他地区の土地を収用されそ
うになり，また運動のリーダーの一人が運動を続けられ
なくなるなどの事情で， 20頭いた牛を全部売り払って酪
農をやめた。 Q氏は自らを「フーテン」と呼ぶ。年齢も家
族構成も，息子たちの職業も明らかでないのは，ヒアリ
ングに対して，つまり計画関係者に対して警戒心が強い
ためでもあったろうし，こうした調査に真面白な対応を
する気持ちを，少なくともはじめは見せてくれなかった
ためである。それだけ氏の直面する問題は根深いものが
あったのだともいえる。近所からの伝周によれば，長男
は高幡不動の駅前で喫茶庖を経営，独立しており， Q氏
は末息子と妻の3人暮しであるらし¥，、。末子は大学を卒
業したが就職口がなく，近くの鉄工場の手伝いをしてい
るということだった。 Q氏にとって，この末子の将来と
残った4，000m2の土地の維持と利用は，頭の痛い問題で
ある。酪農を止めて造成に入った当初，彼は学生寮を作
る計画を持っていた。しかし，その後6年，造成と周辺
開発は遅々として進まず，Q氏は売り喰いの生活を強い
られてきた。そのために，自らを「フーテン」と呼ぶの
である。彼の区画整理への念惣をしばらく聞いてみよう。
一一ニュータウンを作るといってやってきたのは，
都の勝手な考えだろう。ワシらの意見を聞いたこと
もなければ，考えたこともないんだ。ワシらは反対
で最後まで頑張ったグループのひとつだが，みんな
それぞれ生活の都合がある。とうとう止むをえん事
情で反対できなくなってしまった。それで，えい，
くそっと思って， 20頭いた牛も何も全部たたき売っ
て酪農をやめた。これからどうするかなと思って，
まあ，学生寮でも建てたらと思うとったんじゃが，
区画整理は最初54年には終わるという話だった。そ
のつもりにしとったら，これがまだできん。土地は
返ってきても，まわりがこんな状態じゃ，何をしよ
うにも始められない。酪農をやめてからは，するこ
ともないし，毎日遊んで暮らしている。売り喰いの
ブーテンだと言っとる。これから何かするといって
も，学生寮とかアパートを建てても，それが満室に
ならなかったらどうにもならん。まわりがどんな風
になるか，いまはジッと我慢の子。我慢といったっ
て，もう大分くたびれた。ワシはもう歳じゃから，
なんもかんもたたき売って一生遊んで暮したってワ
シの死ぬまでくらいはある。大体，計画を進めるの
なら，計画どおりにやってもらわないと困る。金だ
って，建築資金にと思って持っておっても，いまじ
やその金で、は家が建たん。生活費だってかかるから
ズルズル使ってしまう。土木の奴らは，し、し、加減な
ことばかり言って，ちっとも仕事をしない。土地だ
って返ってくるときには30センチ良い土を入れると
いう約束で造成した。返ってきたら使いようもない
から植木でも作ろうと思っとったら，全然約束と違
う。ワ・ンは腹が立って，自分でトラック業者に頼ん
で良い土を入れた。一反当り60万円かかった。そこ
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でコ・7 と植木を作っとるが，これはワシのお遊び。
ブラブラして退屈だからやっとる。あんなチビッと
何か作ってもどうにもならん。土木の奴らがシャク
にさわってしかたがない。このあいだもワシの土地
を，貸してもおらんのに資材を置くのに使っていた
から，土方にネジ込んだ。士方は知らんのだから気
の毒だが，ちゃんと現場で土木が指揮をとらんから
いけない。あんな事務所で、のぴたり縮んだりしとる
から，仕事が進まんのだ。ワシは奴らのすることは
全然信用できん。
Q氏がこれから土地を使って事業をする場合，いちば
ん問題となるのは資金である。これまでの売り喰いの経
験から，これ以上，土地を売りたくないのである。また
共同開発などによる事業に対しでも，決して反対なわけ
ではなく，信用できる事業主体ないし計画主体が契約ど
おりに仕事を進める保障があれば地権者組織に加わって
もよいと考えている。
一一とにかく，ちょっとうまいことを言われでも
信用できんな。いちばん問題なのは金だ。建築資金
を低利で借してくれるというのだったら考える。(共
同開発には)よおく考えてみて，これなら絶体大丈
夫だとなったらやるかも知れない。いままでのよう
なことなら到底信用できなし、。約束を契約どおり果
たしてくれるのならし巾、が，その保障がなかったら
ちょっとうまいこと言ったってワシは乗らない。
Q氏と同じように昭和田年まで酪農を続けてきたU氏
は，離農後ニュータウン内の商屈に働らきに出た。しか
し程なく脳血栓で倒れ，現在もマヒでロがきけない状態
のまま自宅療養中である。 U氏の長男は既婚で高校教師，
妻も自宅でピアノを教えている。娘は独身でOLをして
いる。主に長男の収入でU家の生活費はまかなわれてお
り， U家は実質的な世帯主の交代で生活転換の危機を乗
り切った。残った約1側 dの土地の管理は，現庄のところ
U氏の60才になる妻が実質的に行なっている。造成を終
えた土地の一部は，工事のための資材霞場として都に貸
しており，まだ造成中の部分もある。
U家の場合，昭和44年にすでに農地の一部をニュータ
ウンのために売らねばならなかった。ここで農業を継続
することをほぼあきらめ， 44年から48年にかけて水田を
縮少していき，酪農だけを50年まで続けたので、ある。む
しろU家の危機はこの時期であったといえるだろう。と
もかくも，現在は残った土地を今後どう使っていくかと
いう点が問題である。 U氏の妻の考えは，開発計画に対
して積極的であるといえる。
一一ニュータウンはきれいになったし，この辺も
区画整理で住みやすくなると思います。土地はまだ
何にしたらし、L、か分からないのでそのままにして置
いてありますが，いずれ遊ばせないように何か考え
なくちゃと思っているんですよ。この辺は閑静な住
宅街にしたらいし、と思いますね。そういう方向で，
都のほうから何かプランを出してくれれば安心て寸。
私なら乗りますね。まだ息子とも相談しないといけ
ませんが，息子は高校の教師をしていて忙しいので
安心してまかせられるプランを都が出してくれるの
なら，大変結構だと思いますよ。さて，どこが信用
できるかというと，都なら大きいし， ¥， 、し、と思いま
すよ。まあ，他より安心ですね。相続とか，そうい
うことになれば，また土地を売らなきゃならないこ
とになるかも知れません。うちは長男が教師をやっ
ててしっかりしているから大丈夫だと思います。
S氏は婦の内地区の名家で，父の代に三多摩でははじ
めての酪農家となり，以後50年間酪農を続けてきた。昭
和44年に新住の強制収用で酪農が続けられなくなり，当
時働らき盛りで・あったS氏は，悩んだ末，結局離農する
のなら早くやめて転身してしまうのがし、いと考え，親類
と話しあっ lて共同で相模原に倉庫業をはじめた。 S氏40
才の折である。
一一私が酪農をやめると言ったとき，まわりの人
はびっくりして，他の人がやめるというのならとも
かく，あんたがやめるなんてウソだろうと言われま
した。しかし中途半端な形で続けるくらいなら，ス
ッノミリやめて転業しないと，当時私は40代にかかる
ところで，何をやるにしろいまやらないとできなく
なると考えてやったのです。しかし転業したといっ
ても，倉庫のほうには親類と交代で月に何辺か行く
だけで，働らき盛りの時期を過ごしてしまったと思
います。ここの開発も，はじめはもっと早く終わっ
ているはずだったのに，やっとここ 2，3年でそれ
らしくなったとL、う状態で，時間がかかりすぎたのが
最大の問題だと思います。ニュータウン計画は，地元
が発展する計画なので結構なことだと思いますよ。
しかし一度に広範囲に手をつけすぎたために，関係
する地域の人たちに大変な迷惑を及ぼしています。
地元との話合いが不十分というか，ほとんどされて
いないのは閤まったことです。計画のために生活を
転換しなければならない人たちに対し，もう少し配
慮できなかったものかと思います。区画整理は，き
れいな住宅地になることではあるし，結構なことで
す。しかし，せっかくきれいになって返ってきても
その後に切り売りされたりして細分化されるのでは
なL、かと思います。このあたりは駅前になるのです
よ。そうしたら，駅前らしいような開発をするべき
だと思うんです。ところが，はじめの計画は，そう
いうことは何もなくて，全部純粋な住宅地というこ
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とになっていた。それを何度か陳情して，やっと第二
種住専に変えてもらったいきさつもあるのです。や
はり区画整理をするならするで，はじめに大きい全
体の計画を考えて区画整理に入ってもらわないと，
関係する人たちはみんな，ここがどう L、う地域にな
るのかさっぱり見当もつかないというので，ずいぶ
ん困まっている人が多いですよ。とにかく，地元の
人と納得のいくまで話合いをしてほしかったですね。
そして転換する以上は早く進めてほし¥，、。単位が大
きすぎるので計画が予定より遅れるので，その年度
の予算の場所について集中的にやれば区画整理だっ
て早く進むはずです。そのためにも，広い土地の利
用計画がまず必要だったと思います。
一一共同開発には，都や市が進んでそうした計画
を住民に示すべきて、しょう。住民とじっくり話合っ
て，しっかりした都市計画をたてて進めるというこ
とであれば，私はいくらでも協力します。いまのと
ころ区画整理事務所なんかは，そう L、う仕事をして
いないで、すね。全くあてにならない。都合が悪くな
ると担当者を変える始末ですからね。そういうプロ
ジェクトをうまく軌道に乗せるには，ともかく住民
と納得がいくまで相談する行政の態度が必要です。
そうですね，そういうことになれば，私は，みなを
まとめる役をせざるをえないと思っています。この
家は代々，この部落の長をつとめてきました。そう
いうことからもまとめ役をしなけりゃならなくなる
でしょう。それになるのがし、ちばんパカをみる結果
になるんですよ。やれといわれたらやらざるを得な
いでしょう。私は，いまも農協の理事をしています。
それはしたいからしているのではないのです。要す
るになり手がないのでなっているのです。
R氏は区画整理審議会委員である。 S氏と同じくこの
地域の指導的立場の家柄で，氏も昭和50年ころまでは養
蚕組合の仲間とこの地区の住宅地としての開発に反対し
てきた。運動が続けられなくなると， R氏は近くの中央
大学の学生を対象に学生寮の経営を始める。そして近隣
の学生寮経営者13名を集めて，堀の内東部貸室経営者協
会を組織した。この地域を国立市のような学生街にした
いと考えているという。
一ーもう少し自然開発を進めてほしかったと思い
ます。つまり住宅地としての開発は，部分的にきれ
いになっても，すぐそのワキからスプロール化して
いく。私は50年ころまでは住宅地としての開発には
反対でしたから土地も売らずに養蚕組合の仲間と頑
張ってきました。しかしその一人が病気で倒れ，売
らなければやっていけなくなって，その世話をする
過程で結束がこわれてバタバタと土地を売ってしま
うようなことになったのです。その意味では恥しい
と思っています。ただ，いったん協力することにし
たからには，ゴネ得のような態度だけはとるまいと
思って，考えた末，学生寮をすることにしました。
そして同じ考えの者と集まって貸室経営者協会を作
ったのです。ニュータウン計画は，農業をやめる地
権者が虎の子の財産である土地でなんとか生活でき
るようにしなければなりません。そのために収入の
安定化への手だてが必要だと思います。
R氏は両親と妻， 27才から22才までの4人の娘の8人
家族。本人は9人兄弟の長男でR家を継いだ。 56才にな
る。弟たちには家を継がせなL、かわりに教育を受けさせ
るという親の方針で，本人は旧制j中学卒で進学を断念し
家業に専念した。若い蚕の飼育では研究を重ね，昭和26
年からの養蚕組合の共同飼育場は，いまでもその技術を
かわれて，周辺の養蚕家のものを預っている。 iもうや
めてもL、L、と思うんですが，頼まれるのでしかたなくや
っていますd若いころは外国の書物もとりよせてずいぶ
ん勉強したのですが…」というのである。
娘たちは銀行などに勤めている。土地は，今回の調査
対象地区にかかわるものは600m"弱である。それより北
側に5000m2ほどが残っている。
一一対象地区に土地はほとんどありませんが，もし
あったとして，また，私の土地の地区に共同開発プ
ロジェクトが提案されるとしたら，考えてみるだけ
のことはあると思いますし，必要なことだとも思い
ます。私たちは個人で、学生寮を作ってしまいました
けれども，協会のメンパーが13人いますから，その
メンバーではじめから共同で大きな優れた施設を作
っておればよかったかとも思います。その意味では
考えが足りなかったといえるかもしれないですね。
ただ，それを実行するのは大変難しいことです。よ
ほどしっかりした計画が提案されないと実現しない
ことです。
一一私は千里ニュータウンに研修に行ったんで、す。
46年か47年ころだったと思います。その結果，多摩
の事業に反対の請願を出したのですが，その後取り
下げました。その時に思ったのは，開発をするとい
うのは容易なことではないということで、γ早いうち
に意見を調整して規制の基準を設けるようにしない
と， ミニ開発に土地を喰い荒されてしまうと思いま
す。それでなくても堀の内は，はじめは第一種住専
であったのが，第二種に変更するよう陳情が出され
て，実際にそうなるというように‘住民のムードは
工業地区にで、もしたL、ような方向が出ているので士
こんな場所が工業地区で成功するはずがないし，工
場なんかを誘致しても地元に益はないのは明らかな
のに，なぜそんな考えが出るのか分かりません。こ
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こはやはり学関都市としての街づくりが妥当のように
思われます。とにかく早く話し合って地元のためにな
る計画を作らなければうまくし、かないでしょう。八
王寺市は白木にはあまり熱心でないようなので，そ
ういう計画の主体は都が望ましいと思います。
T氏はすでに70才になる。土地は居住用として1000nl
余りを所有している。以前からの兼業農家で，養豚を少
しおこなっていたほかは，主な収入を土木作業などで得
ていたとL、ぅ。 39才になる息子がパス運転手をしており，
今後の生活に不安はないとL、ぅ。ただ，土地が少なくな
って，畑などの仕事ができないのがつまらないという。
一一駅から 5分くらいのところになるだろうから
家族は便がよくなり， ¥， 、し、と思う。区画整理のはじ
めのころ，仮換地として指定された土地が三角形に
なったり，細長くなったりするので，近所の人と陳
情して四角い形に変更させた。この時，事務所の人
から細長いところには植木をうえておけばし、し、など
と言われた。そんなことは納得できないといって，
変えてもらった。建物の解体と再築が大変だ。近所
でも区画整理地に別に土地を持っている人は補償金
でやりくりして家を新築してすぐに移れるからし、し、
が，私の場合は他に土地がないので造成中は仮住ま
いをしなければならなし、。この近所はみんなT一族
だったが，区画整理でパラパラになってしまう。
一一ここは幹線道路に面してないので住むには静
かでいいだろう。将来どうするかはあととりにまか
せてあるが，状況によっては学生アパートなんかを
建ててもL、L、だろう。区画整理が終わると塀をブロ
ックにしなければならないだろうが，これには金が
かかる。いまなら生け垣で安上がりだ。年に2度く
らい自分で刈り込めばL、つまでもきれいだ。駅周辺
の計画は，公団のほうで何か準備はしているだろう。
何ができるのか全然、聞いてない。土地が値上がりし
て税金が高くなるのは困まる。いまも宅地なので税
金は大変だ。
3.4.農業からの転換
土地利用の計画には，宅地開発=市街化という利用の
しかたとともに，農地利用をはじめ工業用地への利用な
どの生産活動への利用，治水のための利用など，様々な
利用の形態がある。都市の膨張の圧力のために，農地の
宅地への利用の転換が当り前のことのように考えられて
いるのであるが，このことが狭い国士の中の耕作可能地
を喰いつぶしているのだということを我々は忘れてはな
らないだろう。しかもそれは同時に良質の耕作技術者，
すなわち農業経営者をも失なってL、く過程なのであるo
生産性の高い農地を作り出すのは時には10年以上もかか
る大事業であるし，地味に合った耕作技術を習得するの
も，それと同じく大変な仕事である。農家は経営者であ
るし技術者であるし，労働者であるし，農地の生産性は
農家の資本投下によってはじめて良質な農地たりえてい
るのである。そうして土地と一体となってはじめて，生
産性の高い農業経営が可能なのである。農地の転用は，そ
の意味では物的な財と同時に人的な財をも喰い荒らすお
それのある行為なのだ。
農業者が開発計画に頑強に反対する場合，ゴネ得をね
らっているのでないとしたら，彼らの経営者，技術者と
しての主張は配慮されるべきである。解決法は3つしか
なし、。その開発が真に止むをえないものであれば，農家
としての彼らに代替地を与えるか，経営者としての彼ら
を他の業種の経営に向かわせるか，その開発に変更の余
地があり，そこが生産性の高い農地であるのなら，農業
経営を存続させるかである。農地一宅地のふりわけの土
地利用計画とは，そうしたことを勘案する作業を通じて
はじめて計画たりうるはずのものである。多摩ニュータ
ウンの場合，そうした作業がL、つどんな段階になされた
のであろうか。
白木地区は農業経営において先進的な地域であったと
いうことができる。先進的な農業経営に常に要求される
のは，技術水準のみならず，その経営家としての才覚で
あろう。そうした地域には，必らず経営者としての高い
能力をもったリーダーが存在する。堀の内の場合， R氏
もS氏もそうしたリーダーの一人であった。そしてまた
両氏とも，この地区の名家でもある。ニュータウン事業
の計画が発表されると， s氏は早期に企業家として転業
し， R氏は調査を重ねた上で、計画に反対の立場をとり，
それが続けられないことを悟ると一気に転業して同業者
組織をも築くのである。そうした転進の過程で彼らがも
っとも必要としたことは，新事業を始めるに当つての将
来の見通しで、あった。時期も違えば，将来の地区のイメ
ージにもずれはあるものの，両氏とも強調するのは，地
区の具体的な開発計画の必要性ということで、あった。ま
たリーダーとしての立場から，彼らのフォロワーたちで
経営上の才覚に乏しい者が転進に失敗したり，道を見失
う状態になる者が出ることをひどく気に病んでもいる。
S氏は単独で離農しながらも，現在も農協の理事として
たとえば共同開発などのまとめ役をせざるをえない自分
の立場を自覚しているし R氏が反対運動から転進した
きっかけも，養蚕組合としての集団的な存続の道が得ら
れなくなったことであった。両氏に共通するのは，この
時期が40才から55才に至る働らき盛りの時期であったこ
とである。またS氏の場合，後継者である息子の教育期
に当たり，早期に離農することで現在26才になる長男は
サラリーマンとしての道を進むことになる。 R氏の場合
女児ばかりであったためにそうした悩みをかかえること
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も少なかった。しかしR氏は働らき盛りの時期を地域の
ために燃焼しつくすことになるであろうし， s氏は倉庫
業というどちらかというと関職に甘んじざるをえなかっ
たわけである。そしておそらくは氏の最後の大事業にな
るであろう共同開発プロジェクトのために地域での活動
に専心していくことになるだろう。
生活問題として深刻だったのは，ライフサイクル上も
っと高年齢であった層であり，またその後継者として家
業に専念しはじめたばかりであった若年層で、あるだろう。
現在65才から70才，その息子たちの30才から45才くらい
までの層である。 Q氏の場合がそうである。この場合の
サンプノレが少ないのは，実はこの層がヒアリングに対し
て頑強に協力をこばんだためでもある。この層は実質的
に売り喰いを続けながら， Q氏の場合は息子は喫茶庖を
経営しはじめているし，ヒアリングできなかったある家
では，建材の代理屈などをほんの片手間におこなってい
る。この層の人々が，当然ながら開発に対する反対者の
集団で、あったし，その多くが，経営的才覚にもめぐまれ
ないために将来の生活再建への手だてを見失ない，被害
者意識を持ち続けて，ときには問題をこじれさせる原因
になっていたりするのである。しかし生活再建のための
さまざまなプロジェクトが，もっとも有効に生かされな
ければならない層もこれであり，その意味では開発者側
にもっとも強い偏見を持つ層であるので，そうしたフ。ロ
ジェクトが特に熱心に進められるのでなければ，この層
でいつまでも取り残される人々が出ることになろう。
あととりがはじめから農業にかかわらずサラリーマン
などに転進していった場合に特徴的なのは，所有地があ
らかた売り払われて縮少していることである。これはも
ちろん宅地として持ちきれないことと，また逆に強制収
用で農業が続けられなくなったために早期にあととりの
進路が変更され，結果としてそうなった場合であろう。
U氏がこれに当たる。また本人が死亡したために.ヒアリ
ングできなかったある家もそうであった。 T氏は始めか
ら兼業農家であったため，多少事情は異なるがこの層に
入るだろう。 U氏と死亡したためにヒアリングできなか
ったある人とに共通するのは， 50代から農業を縮少しは
じめ，ついに農業が収入としてとるに足らなくなった時
点，あるいは完全に離農してしまって程なく体をこわし
て寝込んでいることである。 T氏は70才になるが，耕地
がなくなり， iつまらなし、」というのである。
人生の大半をすでに農業者としてすごしてきた人々が
ニュータウン事業のために10年， 15年の期聞を将来の見
通しの立たない農業を縮少しながら続け，老いていく姿
がここにある。
農業からの転換をしなければならなかった人有にとっ
て，ニュータウン計画の最大の問題は，その地域がどの
ような地域になるのか具体的なイメージを持ちきれない
ままに事業に時間がかかりすぎたことである。開発に賛|
成した者も反対しながら後に折れていった者も，要約す 1
れば，(1)具体的な空間計画が示きれず， (2)個々の事業に
ついての開始と完了の時期が明確て、なかったことに苦し
められている。つまり，生活転換を図るにしても，将来
の地域のイメージがはっきりしないので思い切ったこと
ができず，また，その準備をいつからどのように始める
べきか判断がつかなかったのである。そこで当然，やり
なれた農業を細々と続けることになる。それは計画に頑
強に反対するのであっても，思い切った資本投下もでき
ない，農家経営としては後退したものにならざるをえな
かった。昭和39年の計画決定から，昭和48年の堀の内の
区画整理事業の決定告示までが10年，そして昭和57年現
在，仮換地指定のない者にとっては20年近い年月を，こ
うして中途半端な状態のまま過ごさなければならなかっ
たのである。このような経験を経た人々の，計画手続き
に対する意見と要望は，ときとしてヒステリックに聞こ
えても，妥当なものが多い。まとめると次のようになる。
。開発計画は，まず地元の意見を聞いてからたてて
tましし、
。計画ができたら，みんなが納得するまで話し合い
をしてほしかった。
。どこか別の所で変な方向から計画を変えたり，情
報が変なルートで流れるようなことはしてほしく
ない(ここで「変なJと表現されているのは，八
王子の有力者のことである。由木の人々は八王子
市に不信を抱いている。)
。事業を進めることにしたからには，早く完成させ
てほしい。
。事業計画は，いつどこに着手するか，全体を公表
して，その計画どおりに進めてほしい
。個別に口約束をしたりせず，みんなを集めて説明
会をし，その上で了解事項を確認してほしい
我々が聞き取り調査に出かけると，ほとんどの場合，
彼らの反応は，いまごろきてもおそすぎるというもので
あった。そうして，共同開発などのプロジェクトの話を
すると，彼らはこれまでのような事業の進めかたをする
のであれば，そんなものには協力できない，しかし，上
に述べたようなことが改善され，納得のいくやりかたで、
進められるのであれば，考えてみるだけの価値はあるの
だとL、う評価をするのであった。
3.5. 新来住者たち
堀の内地区の東部に，昭和39年に平均50坪の宅地とし
て売り出された10数戸の小団地がある。ここの人々は昭
和39年に宅地としてここを買い取り 5年以内に自宅を
新築して移り住んでいる。 X氏とY氏はこうしてここの
住民となった。
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X氏は府中の大手電機メーカーの工場に勤めている。
昭和39年に土地をもとめ，44年に家を建てて移り住んだ。
調査時点で43才，高校生の長女と中学生の長男の 3人暮
らしである。妻は56年の 3月に病死。工場は60才が定年
で， 63才までは下請会社等での勤務が保障されていると
いう。つまりあと20年くらいはサラリ一生活を続け，そ
の後は年金生活をするつもりなのだという。
彼の場合問題なのは，この住宅地の一角がいつ区画整
理に入るのか，いまだになんの連絡もないことであった。
区画整理に当たって自宅を新築したし、が，予定が立たな
い。勤め人なので住宅ローンの支払いの関係もあり，年
令から早く資金手当をしないといけないが，時期が遅れ
ると建設費が上がるので困まるというのである。彼は，
(1)いつ工事にかかるのか，どのような場所に移るのか早
〈説明してほしい， (め噂でしか話が伝わらないのは困ま
る，説明会を聞いてほし¥，、， (3)地元の大土地所有者を先
にしているようなので困まる，という点を挙げていた。
X氏の話では，近くの大栗川の改修のときに，この小
団地の共同井戸の水が出なくなって困まったことがある
とL、う話であった。このときに後に出てくるW氏の世話
で，地元の保守系市会議員を通じて市と交渉し，共同井
戸問題を解決した。それ以来，この市会議員の後援会に
協力している。また区画整理に当たっても，井戸の一件
の時に交渉に当たり仲良くなった近隣の4戸のご主人が
たと協力して交渉したいということで、あった。この一角
の町内会は，体力づくりなどの面で盛んな活動をしてい
て， x氏は妻の亡くなる前はソフトボールの監督をする
などの活動をしていたということであった。
Y氏は51才。 46才になる妻と大学生の長男，高校生の
長女の4人暮らしである。 X氏と同じく，昭和39年に土
地を， 4年に新築してこの地区に移り住んだ。 5年前ま
ではテニスラケットの下請加工をしていた。そのために
所有地も，売り出されたときに2区画をまとめて買い，
作業場と住宅用の合わせて 100坪ほどの土地を持ってい
る。テニスラケットの加工はシンナーなどを使うため，
健康を考えて転職。調理師の免許を取って，現在は近く
の特別養護老人ホームに夫婦そろって勤めているという。
息子はすでに就職も決まり，いまは老後を考えるだけで
よL、。区画整理が終われば，将来を考えて学生寮を経営
したいという。食事付きの一味ちがった学生寮を作りた
いということで，調理師の免許を取ったのも，そのため
の準備なのだということであった。
区画整理については，自分たち小規模の土地所有者が
後回わしにされているという見かたをしていて，具体的
な予定が立たないことから，区画整理事務所の説明努力
が足りないと感じている点ではX氏と同様である。 Y氏
の心配は，大菓川が以前にも何度かあふれそうになった
ことで，現在は自分でブロックを積んで浸水しないよう
に自衛しているということで、あった。したがって区画整
理では，盛り土をして高くしてほしいとL寸希望を持っ
ている。
W氏は大工さんである。彼は親から現在の宅地を分け
てもらって独立した地付層で，新来住者ではないのだが，
X氏， Y氏の住む小団地に隣接して住んでおり，町内会
活動などでも彼らと仲良く付合っている。地付層と新来
住者層の中聞に位置している人物なので，ここで述べる
ことにした。
W氏はユニークな人物である。調査時点で43才になり，
39才の妻と小学生の長男と長女，次女の5人暮らし。大
工仕事のかたわら，この地域に昔あった素人芝居を振興
することに努力をかたむけ，一座の座長をつとめる。ま
た町内会の役員で，地元選出市議の後援会にも尽力して
いる。他に交通安全運動から，交通遺児をはげます会の
「桧の原ファイト村」に家業を生かして協力するなど，
とにかく自分のできることには何でも首をつっこむ人物
である。
区画整理では， W氏のところは57年度の予算で換地さ
れることになっている。しかし，氏はこの話をそっと耳
打ちされたということだ。
一一この話は，わしが建築をやっとるから入って
きた話じゃもんな。この裏 (X氏たちの小筒地)に
は，なんも言うてきておらん。わしは機会があるご
とに，みんなを集めて説明会をやれいて，あちこち
行って言うとるんが，やろうとせん。噂が噂を呼ん
で，変なノレートから話が入るんで，いけない思うと
る。またわしがこの話を洩らしたら，話が変な方向
から入ることになるんで，だまっとるが。
一一あっち側のほうは学生町になりはじめておる
が，学生をアパートに入れると治安が悪うなる。夜
中に大きな声でさわぐし，同棲したりで，子供のた
めにも教育環境が悪くなる。近くに土地持ちの区画
もあるし，アパートを作りたいと言うとる人もおる
んで，住宅地の環境を守るために必要な規制はして
もらいたいと思う。そのために何かやるというんな
らなんでもするつもりじゃあおる。
W氏は，近くの大栗川に桜を植えたいという。それも
行政に植えてもらうのではなく 自分たちで苗木を一本
ずつ買って，名札でもつけて植えたいとL、ぅ。そういう
自分たちで自分たちの環境を作り出そうとすることから
し巾、街づくりができるのだと言うのである。彼は換地後
の2区画を区画は自宅に，もう l区画を3階建てに
して 1階は作業所 2階をアパート 3階を芝居のけい
古場にしたし、と考えている。そして素人芝居での付合い
や，町内会，後援会，仕事上の付合いの中で，地域のい
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い意味の連帯感が作り出せたらし、L、とも言うのである。
一一堀の内は島国根性が強L、からねえ。結束は固
いかわりに，外の人聞に対してはカラが厚い。また，
八王子市が有力者の権力政治でゴチャゴチャしとる
で，由木のことにはヨソ向いとる。で，地元の市議
を出そうちゅうんで，一生懸命ゃったんじゃ。その
候補者が，それだけの人物だったんで，わしもそれ
ならというんですeっと後援してきている。そういう
所じゃから，都からプロジェクトが出されても，な
かなかのらんのじゃないかな。学生村というんじゃ
なくて，企業社宅やマンションならL、し、かも知れん
が，ちゃんとした計画を作って， ¥， 、し、街並みにして
もらわんと，ガチャガチャしてひどい状態になると
思うねえ。
V氏は堀の内から数キロ離れた大塚に自宅を持つ。堀
の内の宅地は，中古住宅として53年8月に購入。どちら
かといえば投資的色彩が強い。大塚の自宅は41年に土地
を買い， 46年に新築して移り住んだ。大手出版社の関連
会社に勤務している。本人46才，42才の妻と高校生の娘，
中学生の息子の 4人家族。氏は神田の紳士服屋の息子で，
多摩に移り住んだのは空気のL、L、所でのびのびと子供を
育てたかったためだという。
大塚の団地の町内会で， V氏は現在，町内会長をつと
めている。 46年に移住してすぐ，近くの道路建設反対運
動や，隣接の宅地造成への反対運動など，生活環境を守
るための運動に熱心である。都会の空気から逃げ出して
きたのに，ここがまた都心と同じようになってはたまら
ないというのである。堀の内の宅地は，換地後都市計画
道路に面するところになってしまったので，しまった，
と思ったそうである。いまはこの土地を，老後のジジノミ
パ経営の広舗と娘が大きくなったときの音楽教室かなに
かにすることを考えているとし、う。
V氏によれば，由木には地主たちの中にボスがし、て，
道路を通すように運動したとし、う o 地主たちは道路さえ
通れば，地元が発展すると勘違いしてボスの言いなりに
なった。また八王子市は古い体質の市で，新来住者層の
意見など見向きもしない。すべて地主の言いなりで，そ
のいい例が，中央大学前の道路の並木がつぶれたことで
ある。付近の地主が，並木ができると田園に日かげがで
きるといって反対した。国立の並木などを考えれば，ど
ちらが地元のイメージ・アップになるか分かるはずなの
に，いまからやめようとL、う農業のほうを優先させた結
果がこれである。地元の意識のずれ，つまり開発行為が
金になるとL、う幻想に踊らされて，いま何をするべきか
という発想を，市も地元の地主もできないでいることが
いちばんの問題である。先に述べた地域ボスは，八王子
を準工業地帯にしたいというような案さえ出している始
末である。また八王子市は，旧白木村の地域は後から市
域に編入されたことから，野猿街道のこちら側のことは
ヨソ事のような気でいるというのである。
堀の内地区に限っていえば， V氏は自分の画地が道路
に面することになったので，あまり熱心にはなれないが
道路より奥のところの人たちが，住宅を建てる上で協定
をするのはいいことだという。共同開発に対しては，変
な開発をされると影響を受けるのは自分たちなので，そ
のへんのことを考えてやってほしいということであった。
Z氏は多摩ニュータウンの開発で，マイホームの夢を
打ちくだかれたサラリーマンである。自宅を建てるため
に，昭和36年に永山に土地をもとめた。ところがニュー
タウン計画の新住地区にひっかかり，その土地を坪当た
り8，500円から9，000円で強制l買収される。その保障に，
新住地区に優先分壌を斡旋されるが，クジ運が悪く，低
地しか残されていなかった。これを不満としたZ氏は，
公社が「権利を保留しておけば次の機会に…」という話
をしたので，保留しておく。ところが昭和47年に，1予算
の都合で優先分譲を打ち切るので，前回の低地を買うか
あきらめるかどちらかにせよ」と選択をせまられる。 Z
氏は行政のあらゆる窓口に訴えるが，相手にしてもらえ
ない。やっと現在の堀の内を購入する話が昭和49年にま
とまり，昭和51年に購入する。その際の公社の話では，
堀の内の区画整理は53年に完了し， 58年には新駅開業の
見込みということであった。ところが区画整理は遅々と
して進まない。やっと Z氏宅周辺だけが昭和55年5月に
造成が完了， 12月に自宅を新築し，入居じた。この間20
年。その聞にZ氏は定年退職し，ついにマイホームから
出動することはなかった。現在Z氏夫妻とその養子夫妻
に孫2人の6人暮らし。養子の息子は浜松町に通勤する
39才のサラリーマン。
一一全くひどい計画と手順だ。役所仕事で実行力
が欠如しているし，無責任。計画を実行する一貫し
た姿勢がないために，地元ボスのし、L、なりで，地付
層のエゴイズムに振りまわされっぱなしだった。非
能率の見本のようなものである。所沢は，民間開発
だから早くきれいに進んだ。ここでは駅周辺のピル
や買物施設を半官半民のビル管理会社が掌握してい
るので，新駅も整備に時間がかかるだろう。計画遅
延が経費の膨張を生み，それがまた遅延につながる
悪盾環である。
一一所沢が理想である。学校，病院などの施設や
便のよL、居心地のL北新興住宅地にしてほしし、。規制
は困難だが，ぜひ必要である。地付層がほうってお
けば何をするかわからない。隣接の大地主が中層マ
ンションを建てる計画をもっている。日当りが悪く
なるので，建てられては，かなわなL、。また，以前
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から中小工場の操業許可をもった地付層もおり，用
途制限，高度告IJ限は必要であるが，地主の反対で実
現は困難だろう。
3.6. 地域の将来像をめぐって
住宅地を求めて移り住んできた新来住者層が，将来に
わたって地域を良質の住宅街として発展させたし、と考え
るのは当然である。彼らにとっては，地元に生活の利使
施設以外の迷惑施設ができることは，住環境として望ま
しくないばかりか，資産としての住宅地の価値を低下さ
せるものだ，ということになる。その意味で r地元の大
規模な土地所有者が何をするかわからない」という危機
感を持つことになる。一方，堀の内の地付の地主たちの
多くは，この地域を落着いた学生街か住宅街にしたいと
考えているものが大半である。第一種住居専用地域だけ
では固まるとして棟情に加わったS氏の場合にも，その
主張は，駅前の生活利便施設などの開発に困まるからと
いう理由であり，根底的には対立するものではないので
ある。むしろS氏は土地利用の用途をはっきりさせた空
間計画をはっきり作って，それから希望に合わせて換地
すべきだと主張しているのであって，静かな住宅地を望
むものにとっても，益のある意見なのであった。住宅地
にLたいと考えている地付層にとっては，逆に新来住者
がスプロール化を進めるのではないか，せっかくの画地
を細分化してしまうのではなし、かとし、う危倶を持つもの
が少なくないのである。そして地付，来住層ともに，お
互いに相手がたに規制が必要だと考えているのであった。
堀の内は，話し合いをすれば互いに利益があるだろう
と思われるような，共通の地域イメージの基盤があると
いえる。これをいま大切にするのでなければ，永久に機
会を失なってしまうだろう。それを考える上でも，もう
少し詳しく住民の考え方にどのような違いがあるのか見
てみよう。
上に堀の内には共通の地域イメージの基盤があると述
べた。しかし地域をもう少し広くとって旧由木村の範囲
でみると，そこには鋭い意見の対立があることは否めな
い。聞きとり調査の過程で後援会が話題に上ったT市議
は，八王子市に対する由木の地元候補という性格をもつ
だけでなく，同じく白木に勢力をもっ I市議の対立候補
でもある。 I市議は， V氏の話に出てくる地域ボスで，
開発利益至上主義をとり，道路や工場誘致などの運動を
進めている。 R氏が，準工業地帯にでもしてしまいたい
とする住民のムードがあるとなげいたのも，この流れを
くむ住民の動きなのであった。これに対してT市議は，
住環境整備を力点に運動を進めており， W氏の言う大栗
川に桜の木を植える運動も， T市議の活動のひとつなの
であった。そして堀の内の多くの住民は，このT市議に
賛成の立場をとっているのである。 X氏などの新来住者
たちが，もともとは地付住民であるT市議を後援するよ
うになったきっかけは，井戸水問題からW氏にさそわれ
てのことであった。その意味ではW氏は地付層と新来住
者層をつなぐキーパースンの役割を果たしているし， T
市議の存在は重要であるといえる。
一方，準工業地帯派に同じく対立するとはいっても，
堀の内の東部の学生街推進派と閑静な住宅街を希望する
ものとの聞には多少考えかたのずれがあるといわなけれ
ばならない。これはW氏の意見に集約されるのだが，ま
た大規模の地主の間でも，学生寮経営を考える過程で，
学生のマーケットに限りがあること，特にアルバイトの
ための条件や利便施設の整備の遅れから，地元の中央大
学や帝京大学の学生たちが，住居としてはむしろ新宿，
吉祥寺に近い地域に住みたがる傾向があって，堀の内近
辺にはあまり居付かないだろうという予測をたてている
のである。ところが大規模地主としては，堀の内の現在
の状況から他に土地の高度利用の方法を思い付くことが
できず，圧倒的に学生寮やアパートを建てたいとする者
が多いのである。そうした人々にとっては，将来のイメ
ージがはっきりしないままに，住宅地としての規制のア
ミをかぶせるには多少心配なところもある。それが一方
では第一種住居専用地域から第二種へ用途地域の変更を
させた動きとなって現われたので、あり，また開発のプロ
ジェクトの提案を必要とした理由で、もあったのである。
地付層と新来住層のズレは，ひとつには大規模の土地
所有者と自宅のみをもつものの上に述べたような利害の
対立から起こる。しかし，もうひとつの要因は，区画整
理事務所の手続きのやりかたに問題があったことはし、う
までもない。 X氏Y氏のいうように，堀の内地区の東側
の部分には，換地についての説明が何もされてないとい
うことだった。これが新来住者たちに，地付の大地主の
言いなりになって区画整理事務所が自分たちをほったら
かしにしているのだという感じを強めさせている。新来
住者とはし、っても，彼らはすでに12年以上もここに住む。
この層を軽視することはできないのである。
地付層は，宅地がスプロール化するのは新来住者層に
問題があると見る。しかし同時に彼らは，自分たちが宅
地として土地を売る場合には，造成後の宅地の値が上が
りすぎて， 50坪を最小とするような単位で宅地を売るこ
とのできるマーケットが存在しないのではないかと考え
てもいるのである。彼らはもちろん土地を売りたくはな
い。しかし税金や将来の事業への資金などのために，売
らざるをえない事態が必らずやってくると考えている。
そこに地主たちのもうひとつのジレンマがあるのである。
3.7. 地域のための開発プロジェクト
以上述べたように堀の内地区のかかえる問題はし、かに
も根深く，解決は困難であろう。しかし同時にヒアリン
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グの過程を通じて筆者が感じたのは，むしろ開発プロヤ
エクトがうまく機能した場合のメリットに対する期待セ
あったといえる。そこでさまざまな住民の意見から開発
プロジェクトを成功させる条件を考えてみると，次のよ
うなことになる。
(1)まず地域の共通のイメージを全住民にはかつてコ
ンセンサスをうること
(2)そのイメージに沿った具体的な空間計画をきちん
と練ること
(3)情報は全住民に公開し，議論が紛糾しても納得が
いくまで話し合いをさせること
(4)事業にとりかかるときには，タイム・スケジュー
ノレをきちんと立て，それを公開して見通しをつけ
やすくすること，計画の遅延は許されない
(5)事業提案主体は都が望ましいが，これまでの事業
に不信を抱いている者が多いので，全く別の組織
体として，信頼を回復するような手段をとること，
そのためにも(1)から(4)までの各項が必要とされる
のである
開発プロジェクトが，関係する地権者の利益を考える
だけでなく，地域住民の共通利益を追求することができ
るならば，堀の内は新しい地域の連帯感に根ざした街づ
くりをすることができるだろう。なによりもそのための
共通の基盤は，すでにもうそこにあるのだということを
強調しておきたい。
終わりに，ヒアリング調査を通じて感じたことは，こ
うした開発事業に際しての地元の実態調査は，質問紙法
によるのでは明確な姿がうかがえないと再認識したこと
であった。ヒアリングにはそれ自体の制約はさまざまあ
るのであるが，ヒアリングの内容とその個人の質問紙へ
の答えかたには，かなり大きな差異が見られた。堀の内
のように，これまでの事業に住民が大きな不信を抱いて
いるところでは，質問紙法ではその不信と不満だけが大
きくクローズ・アップされる。その方法では，地域の可
能性をさぐることはできないのである。そしてまた，調
査から得られた数字だけを根拠に事業の行方を決定する
のがし、かに危険なことかを痛感する。区画整理などの事
業を進める場合，当局者はもっと足で歩く方法をとるべ
きであろう。それが当局への信頼をうる方法の第一歩な
のではあるまL、か。(文屋俊子)
4. 縞善一良好な街並を形成するための課題
都市化社会から都市型社会への移行は，我が国の都市
計画へ，従来とは異なる新たな側面の重要性を示唆する
ことになった。都市が急速に発展し，成長している聞は
何にも増して，道絡づくりや大規模団地建設など，いわ
ゆる都市基盤の整備が社会的要請であった。しかし，そ
の都市が次第に成熟してくるにつれて，その社会的要請
はよりソフトな「住み心地の良さJとか「アメニティ」
といった事柄により重きをおくように変わってきた。そ
こでは，これまでのような無秩序な市街地形成のあり方
が反省され，良好な市街地をいかに形成していくかが，
重要な社会目標となってきた。しかしながら，現実の都
市社会は，様々な生活パターンや価値パターンを持った
人々の集住から成り立っており，各人のそれぞれの企て
の結果として，自ずと良好な街並が出来あがるというわ
けにはし、かない。我々は今回のヒヤリング調査において
そのような様々な生活者の現場の生の声をつとめて聞き
そこから，今後の街づくりを考えるさいの留意点を導き
出そうと試みた。その作業から析出した課題をここでい
ま一度確認して，本稿の結びとしたい。
まず第 1は，今後の街づくりにおける生活再建問題の
重要性である。市街地の面的整備においては，区画整理
にしろ，都市再開発にしろ，既住の住民の生活が激変す
る可能性は極めて大きい。今回の調査地区においても，
新開発や区画整理のために農業から転職を余儀なくされ
た人々が数多く存在した。そしてその人達が決してその
後の生活設計を見とおせる状況になっていないことも明
らかにされた。このことが行政にだまされたとか，契約
不履行だとかし、った感情につながり，行政不信を助長し
その後の行政施策をやりずらいものとしていることを重
視する必要がある。このことはなにも農業経営者に限ら
れたことだけではなく，、再開発における，低所得者層高年
令層などにも広く見られる事柄である。
我が国では，都市計画関連法，例えば都市計画法や新
住法などに生活再建措置の規定がみられるが，事業補償
の場合とちがって，必ずしも起業者の義務として行われ
るものでなく，換言すれば努力義務にすぎず，実際に
は実行されない場合が多い。これに対して，例えば西
ドイツでは開発による生活再建のための調査や措置が社
会計画という形で制度化されていることが報告されてい
る。この社会計画のための準備調査には，たとえば，家
族構成，職場の場所や勤務時間，移転による損害の程度，
現在の居住状態，居住年数，近隣関係，移転希望，将来
における子供との同居可能性など，きめのこまかし、項目
が指示されている。現場の生活者のそれぞれの生活史や
生活経験を背景とした個々人の生活設計を保証しつつ，
社会的要請である開発や再開発をすすめていくうえで，
今後，我が国においても，この種の生活再建措置の制度
化は，緊急な検討課題といってよい。
第2は，住民相互の合意形成の課題である。調査結果
にもみられるように，住民は，それぞれの生活設計を踏
えて士地利用についての様荷な思惑を持っている。たと
えばある人は，土地の値上がりを期待して当面は空地の
まま放置しているo 他の人は，そこを一生の居住地と考
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え，最大限快適に暮せる方途を考える。またある人は，
自分の士地を利用して，アパート経営や駐車場経営をも
くろみ，他の人は，土地を農地として使い農業を続けた
いと考える。また一方では，相続税支払いや日々の生活
の糧のために，土地の切り売りを消極的にせよ，せざる
をえない人々もいる。このように様々な人々が隣接して
暮らしているのが都市社会の特徴である。そのため，各
自.の土地利用を各人の選択の自由にまかせ，放っておけ
ば乱雑な街並の形成はさけられない。そこで社会目標と
しての良好な市街地形成のためには，生活者が自らの街
をどのようにしていくのか，そのビジョンに関心を持ち，
相互に話し合い，そこで・のルールづくりを進めていくこ
とがどうしても必要になってくる。しかしながら，今回
の調査にもみられるように，現段階の我が国の平均的な
地域社会では，この作業は極めて困難な課題である。
現在の生計のためあるいは老後の生活のために，アパ
ートやマンションの経営をせねばならない人々がし、れば
それを否定するわけにはいくまL、。また，現状ではその
ような住宅にしか住むことがで、きない人hが数多くいる
ことも忘れてはならない一方，社会的要請としての良好
な街並みの形成も，無論否定することはできない。この
ような個人的な土地利用の欲求と社会的な要請とをいか
に両立させていくか。両立しうる社会システム(社会の
仕組み)をL、かに設計していくかが，今後の重要な研究
課題である。この課題はすぐれて困難ではあるけれども，
期待しうる条件が全くないわけではない。その 1つは今
回の調査でも明らかにされているように，総論ないし
タテマエとしては，良好な街並の形成とL、う社会的要請
が個人的欲求にもなっていることである。状況しだいで
タテマエがホンネに変わりうる可能性がないとはいえな
い。もう lつは今後，成熟した都市社会を背景に人々の
居住要求が向上し，良好な街並が住宅選定の重要なポイ
ントになる可能性が存在することである。そうなれば，
現状では，諸個人の自由な選択で建てられているアパー
トやマンションも借り手需要の面から，当然、，良好な街
並との調和を目ざさねばならなくなるはずである。ある
いは，今後，住宅の住み換えの習慣が一般化し，その売
却のさいに，自らの不動産価値が住宅街の全体の良好度
に強く影響されるという状況を予想することも可能であ
る。そうなれば自ず止各人が自分達の街並のことを考え
るようになるはずである。おそらく，各人の自由選択へ
の自発的拘束性は，この種のメカニズムと連動したとき
に，その効力が十分に発揮されるものと思われる。市場メ
カニズムと連動した合意形成が，困難な課題を現実化する
鍵である。その基礎が，人々の居住要求の水準向上にあ
るとすれば，成熟社会が深化するにつれて，その傾向は
次第に強まっていくと考えてほぼ間違いないであろう。
将来に向けて，社会的要請と個人的要求の両立の可能性
および，住民相互の合意形成の可能性はこの点にある。
最後はこれまでにも方々で再々指摘されてきたことで
あるが，街づくりを進めるさいの手続きに関する問題で
ある。その1つは今回の調査でも頻繁に聞かれたように，
街づくりに関する正確な情報が住民に伝わっていないこ
とである。もし，行政側が情報を伝えていると判断して
いるのであれば，このギャップが何から生じているのか
を早急に分析してみる必要がある。行政のパースベクテ
ィブと生活者のパースベクティブが異なることを前提と
して，誰が誰にどうし、う手段で，どのような内容の情報
をいっ提供するのが，一番不信感をまねかぬ方法なのか
を明らかにすることが重要な研究課題である。 2つ目は
計画のスケジュールの問題がある。計画が計画どおり遂
行しないのは，その性格上しかたのない場合が多いで
あろう。しかし，これは第 lの情報の問題でもあるが，
スケジュールの変更や遅延がなぜ生じたのか，また，そ
れにどのように対応しようとしているのかなど，住民の
必要とする事柄を納得のいく形で，説明する必要がある。
先の見通しがきかない中で，生活を強いられるもののと
まどいと怒りが今回の調査で，数多く聞かれたことを重
視したい。
近年，行政側も街づくりへの住民参加を重視する傾向
にはある。しかしそれが現実化しているのI!-，.厚むかた
先進自治体だけなのかもしれなし、。住民の共同の意志で
対象とする生活空間を形成，改編していくことが，都市
計画の本来の定義であることをいま一度確認しておこう。
(園部雅久)
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表 -1 ヒアリン
地権者記号 現在の 将来の土地 NT計画・区画整理
年令・家族状況 職 業
(所有面積) 土地利用 利用プランl への不満・要望
* 
A 60才以上 55年4月まで小学 学生寮 整理中のものは， 開発は計画的にやったほうが
本人夫婦と母親 校教師以後は学 (36室) 具体案はないが考 よL、
(13，492m") あととりは別居 生寮の家賃収入 慮中，貸庖舗等 区画整理はしょうがない
(32才，サラリーマ 先代までは農業 結果的にはよL、のではなし、か
ン)
B 60才以上 39年にNT計画に アパート 駐車場にしている 時代の流れだからしかたない
あととりはサラリ ともない農業をや 貸庖舗 土地は，将来子供 区画整理に時間がかかりすぎ
(1 ，240m") ーマン，隣居 め，農協に就職 駐車場 の住宅を作る る 三角形の土地が返ってき
(駐車場) て，困っている
開発するからには徹底的に
C 45才-50才 健康保険関係に勤 テニスコ できるだけ有効に 公団の収用課長にだまされた
父親は寺の住職 務将来は寺を継ぐ トー 利用したい り，木を切られたりで，事業
(2，874m") 貸庖舗 (駐車場) は全く信用できなし、。隣の士
駐車場 地が誰のものかもわからない
説明すべきである
計画の節目や変更のときには
アンケートなどで住民の意見を
D 47才 倉庫会社勤務 畑 具体的なプランは 開発自体は，生活が便利にな
父親と本人夫婦 42年まで農業，以 未利用 ない不安で迷っ ってよいが，計画より遅れた
(783m") 娘l人，息子2人 後は兼業で，サラ ているが，状況を ので生活設計がくるい打撃を
あととりは18才 リーマンのほうが みるために時を待 受けた
多い ってし、る 我々は犠牲者である
業者が勧誘に来る 区画整理後，戻ってきた土地
が信用できない は水はけが悪く，ひどい
(なし)
E 30代前半 無職，療養中 少しだけ 今後，じっくり考 計画がどう進もうがかまわな
本人と母親 父親が死亡するま 都に貸し えて決める L 、
(884m2) (本人は失明のた では農業をしてい ている 事業はしない 区画整理は上下水道・ガスな
め母親からヒアリ た (なし) どが整備されるので反対はし
ング) ない正移転費用が大変
F 60才以上 18，9年前離職 節也'((-ミツ 貸地は契約年限が 区画整理が遅れ，いつ工事が
本人夫婦，息子夫 ティングセ あるので分からな 始まるか連絡がない。仮移転
(1. 295m") 婦と孫2人 ンター ) い。一部は税金の に遠くに行くのは困る。中途
(怠引主サラリー マ今 自給用農地 ために売る。他は 半端な状態に置かれ，不安
宅 地 自宅用
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グ調査回答の概要
共同開発・規制への姿勢 地域の将来像
共同土地利用への協*力* 
備考・その他の意見
近隣 公共 民間
共同すると権利関係が面倒な X D. K D. K 土地は主にA地区に所有
ので，個人でやるほうがやり 共同開発をするのなら，プランを早く
やすい 考えること
規制は，自由がきかなくなる 町田形式もL、し、かも知れない
ので協力したくない
すでに土地がないので考えて ム ム ム 土地の将来の維持はむずかしい
いなし、。もしそんな機会があ 相続税は困るだろう
れば，都や市になら協力でき 土地はA地区のみ
る。民間より役所のほうが信
頼できる
隣が誰の土地かもわからない D. K D. K D.K 区画整理で移転するので，寄り合いが
現状では話合いもできない しにくくなり，意見をまとめるのが難
道路計画も先に説明すべき かしくなった
都に案があれば示してほしい 土地はA地区のみ
整理後のイメージがなく，何
をやってし、し、かわからない
農協，大手デベロッパーが安心
緑を残す開発をしてほしい 緑を残す開発 × x ム 収入の割に固定資産税が高い
規制は必要で，できるだけ協 を 土地を売らざるを得なくなるだろう
力する 土地はA地区のみ
共同開発は考えてないが農協
ならばのる可能性がある
個人の自由にするべき 屋敷が建つだ × X X E氏が失明のため，現在母子2人とも
規制は迷惑 けである 無職，土地を売ったお金で暮らしてい|
農協や行政にし、い感情はもっ る。先の見通しが立たないため，すベ
ていなL、。人と共同するのは 住宅街 てに消極的で，ヒアリングにも非協力
嫌いである 的であった 土地はA地区のみ
農民には事業をやる才覚はな 緑が減るのが X X X 固定資産税が高くなって大変である
い。共伺開発は雲をつかむよ 苦痛 息子の収入で・は，将来，土地をもちこ
うな話である。規制はよいが 住みやすい街 たえられなくなるだろう
土地の人と話し合うべき。緑 にしてほしい 大きな木は残すべきである
を減らさないようにしたい 土地はA地区のみ
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G 55才-60才 刑務所看守 内職の仕 左に同じ いまごろ調査をしても遅すぎ
本人夫妻 夫人は内職 事場兼物 (自宅，農地，ア る。事業に入るまえに意向調
( 56，{) 息子(サラリーマ 置 査をするべき。移転費が仮移
ン) 自宅は借 転後にはじめの話の半額にさ
娘 地 れた。以後都の役人は信用し
ていない
多摩B地区
H 82才 農業をしているが 農 業 土地が返ってきて 土地を売って損をした人が多
本人夫妻 いまは一家に働い 造成中 から考える い。将来は，こうした犠牲者
(6，147，{) 息子夫妻 ているものはいな 駐車場，貸家など の我々にプラスになるように
次男はサラリー マン い。農機具は土地 (自宅・貸ビノレ) 区画整理は承知
隣居 が戻ってくるまで 仮移転地が速い
孫 預けてある 便利にはなるが，転職は悩み
整理が遅れているので，見通
しが立たない
I 73才 39年まで農業，現 貸ビノレな 駅前のため現在の 結果的には便利になったし，
息子40才 在は貸ビノレ業 どを駅前 利用はざん定的な 仕事も増え，悪くない
(299m2) (造園業) 農協組合長 で経営 もの，再開発に備 徐々に，かつ自然に開発をす
えている。空地は すめるべきだ
税金のために売る
(駐車場)
J 51才 40年まで農業，以 造成中 自宅，アパート 地価が上がり，便利になった
本人夫妻と娘 後勤めに出，現在 自給用畑 駐車場 ことは評価できる
(1，700，{) あととりは長女 は学校用務員 〈他捌玄に 区画整理は，やるときまった
(既婚) アパート) (駐車場) 以上，早くやってほしい
開始時期の説明がない
また，造成後の土地の状態の
説明もない
K 40代 10年前から洋菓子 未利用 自宅と料理屋かア 大きな計画なので少数が反対
本人夫妻 応に勤務 パー ト しでもしょうがない
(392，{) 父74才，母60代 父は56年2月まで (駐車場〕 私は賛成
子供2人 農業 区画整理は道が整備されるの
で賛成
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よほどのリーダーシップが必 x X X 移転のため寄合いが聞きにくく，意見
要 をまとめる機会が少なくなってしまっ
規制は売った人のみに行なえ t.: 
f:n、し、 昭和28年より現在地に居住
緑化は公団が自然の木を伐栽 土地はA地区のみ
したあとなので遅すぎる
士地は貸すほうがこわい オフィス街 ム D. K X 多摩センターの上に大きな病院や野球
工場などは都が考えているだ 場を，特に病院・医院はいま無いので
ろう。広は5年や10年では軌 tましL、
道にのらない。小さい商屈で 土地はB地区のみ
はダメなのでは…
信用でき，相談できる公共機
闘があれば共同できる
共同開発は， リーダー・資金 官庁街 x × x 農地の宅地並課税がし、ちばんの問題
-見通しに問題がある 商業地区 農業を熱心にしている人がL、ちばん困
息子の代に再開発で考えれば っている
よL、 都，市などが土地を時価で買上げてく
農協の開発に対する指導力は れれば，相続税の問題は解決する
ない 駐車場の需要は多い(駅前)
土地はB地区のみ
規制は地権者にまカ通せる 考えがまわら D. K D. K D. K 駐車場は駅前なので需要がある。相続
問題は起こるだろうが，自分 ない。 L、い街 税が大変なので切り売りする人も増え
が開発するときのことを考え 並になってほ ると思う
ると，規制されたくない。開 しい 土地は主にB地区
発は，回りに信用できるもの
がし、ないので共同できない
共同開発のつもりはないが， やがてよくな D. K D. K D. K 父親からヒアリング
農協や行政については，計画 るだろう 土地はB地区のみ
によっては利益があるなら協
力
規制は，基本的には地権者の
自由，たてまえ賛成
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L 30才-35才 市職員 造成中 自宅のみ 調和のない計画で，国の都市，
本人夫妻 妻は看護婦 住宅政策に問題
(668m2) 問親 (M) 本人に農業継続意 (自宅，その他) 人工的になりすぎ，住みづら
子供2人(小学生) 志があったが， N い。区画整理は，環境向上の
T計画のために市 反面，負担やマイナスが大き
職員になる し、
補償は非現実的でローンを背
負い込むだけ
M 80才 14年前， NTと事 造成中 駐車場，他に知恵 NT計画でほとんどの者が生
本人夫妻 故のため離農 が浮ばない 活基盤をくすーされた
(746m2) 息子(L)夫妻 収入は借地と，年 土地をどこに持っていたかに
孫 金(年70万円) (駐車場) より，明暗が分かれた
実質的には息子が 農地の代替地を要求したが相
扶養 手にしてもらえなかった
せめて，息子の農地をと思い
自分で代替地を探したが地価
が所有地売価の10倍にもなり
宅地のみしか買えなかった
行政は生活再建の面倒はみて
くれない
N 26才 父親は47年 (42才 自宅(父) 造成中の部分は， NTは農業を不可能にし，私
祖父 のとき)に農業を 他は造成 N本人の自宅にす たちを追い出した計画。長く
(474m2) 両親(父51才) やめ， 4年間酒庖 中 る予定 かかり，それだけ生活転換が
兄弟 の見習いに行き， (なし) 大変だった。営農を続けたか
51年に酒広開業 ったが，公団から「北海道へ
でも行けば」と言われ，やむ
なく離農
O 60才以上 実家が多摩，本人 実兄に貸 自宅 住宅地として開発してほしい
本人(女)と夫 は結婚して現在代 して耕し 造成後 1， 2年は 区画整理によって，階段状に
(273m2) 子供2人 々木上原に住む てもらっ 土地が落着くまで なってしまったのが悩みで、あ
(あととりは長男 ていた 放置するほかない る
29才) (駐車場)
P 35才-40才 配管工事 自家用に 自宅のみ この土地のものでないので，
本人夫妻 購入 どうこう L、うことはない
(183m') 子供3人 (9才， 造成中 区画整理後返される士地の段
6才 5才) 差を少なくしてほしい，また
早く返してほしい
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換地が59年なので，イメージ 人工的にすぎ x X × NT建設で，山の嶺線がカットされ. I 
がわかなし、。土地も資金もな ず，またゴミ 高層住宅ができて，谷戸地区では電波
いので，その気はない。やる ゴミしていな 障害，水ハケ悪化，マムシが出るなど
なら農協主体が妥当。規制は い街。のんび 困った。もっと自然を生かしたNTが
当然必要，話合いに応ずるつ り生活できる なぜ作れないのか
もりだし，皆協力すると思う ところがよし、 仮設住宅の3年間，子供が転校を強い
まず情報提供を られる
土地はB地区のみ
行政の規制には従う D. K D. K D. K 制度や法律の裏をかいてもうけた大地
永山付近に職場は必要 主などもいると考えている
開発を本気に考えているのな 土地はB地区のみ
ら，区画整理の前に計画が必
要
共同開発には外部者の指導は
不可能であり，あまり現実的
ではない(ただし，行政は外
部者に含まれないようだった)
規制は必要だが，今までのよ ゴミゴミLtこ ム ム A 父親からヒアリング
うな行政の身勝手は因る 街はいや 酒屋見習の時代，給料が安く. 3人の
住民の意見を反映させてほし 子供を育てるために土地代金がほとん
L 、。 どなくなった
自治体からデータを提供し，
住民の意見を出すとよい
共同開発は住民主体では無理
農協，公団，都のお膳立てが必
要
総合病院，スポーツクラブ， 緑のある豊か D. K D. K D. K 
レクリエーション施設を作っ な街づくり
てほしい
工場などには絶対に来てほし
くない
老人ホーム，社宅，学生寮，
ならよい
街並みとしては緑が多く，日 緑が多く日照 X ム ム 土地はB地区のみ
照権が確保されることが望ま のよい街
しい
都や市が規制するのはよいこ
と
できるだけ協力したい
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八王子市堀の内地区
Q 60才以上 50年まで酪農，以 自 宅 離農当初はアパー 勝手な計画
本人夫妻 後「フーテン」と 畑 ト・学生寮などを 区画整理の予定(54年完成)が
C3，968nl) 息子 自称，売り喰いの 未利用地 計画，造成に時間 延び，預金も減り，建設費が
(長男は別居，喫 生活 がかかり，資金も 上がったり，学生の獲得に不
茶庖経営) 末息子は大学卒業 見通しも立たない 安があって，生活再建の目途
後就職が決まらず とのこと が立たない
鉄工場の手伝い (駐車場) 士木は約束を果たさず信用で
きない，計画どおりにまじめ
にやれ
R 56才 学生寮経営 (51年 同 左 未利用地にもアパ 自然開発をしてほしかった
(5，521 nl) 本人夫妻 から)，養蚕など 他に造成 ートなどを考慮中 住宅地の開発は，都市計画が
但し，ほと 両親，娘4人 50年までは土地を 中の宅地 (なし) 部分的でわきからスプロール
んどの土地 (娘は銀行勤務， 売らずに反対運動 が少しあ する
は北側の他 両親は隠居) をしていた る 生活転換を強いられた者には
地区 現在の養蚕はたの 収入の安定化への手だてが必
まれるので仕方な 要
く続けているとの 区画整理の意味は，土地が売
こと りやすくなったこと
換地等委員会の委 ーたん納得して協力すること
員，貸室経営者協 にしたからには，ゴネ得のよ
iZミL うな態度はとるべきではない
古くからの部落長
の家柄
'S 50代半ば 14年前に酪農を転 自 宅 学生寮・ゴルフ練 地元が発展するのでよい
本人夫妻 換，親せきと集ま 自給用畑 習場などを考慮中 一度に広範囲に手をつけたの
(7，428nl) 長男(あととり26 って相模原で倉庫 他は造成 だが，資金に難 で関係者に迷惑を及ぼしてい
才，銀行員) 業を開業 中 じっくり考えて決 る。自分も，働らき盛りの時
農協理事 める 期を生活転換でムダにしてし
部落長の家柄 (自宅，農地，ア まっfこ
パート，貸地，駐 区画整理は具体的な都市計画
車場) をまず立ててから入るべき，
時聞がかかりすぎる，地元と
の話合いが必要，駅前の開発
計画を
T 70才 兼業農家で軍関係 自宅 自宅・学生アパー 土地をはじめのころ売った人
本人夫妻 の仕事，土木作業 自給用畑 ト は安くて損をした
C1，103m2) 息子夫妻(パス運 などで農外収入を 他は造成 NT にかかる人は区画整理の
場合と違い，居住用の土地を
転手) 得ていたが現在は 中 (自宅，駐車場， もらえていい
孫 高齢のため引退 スポーツ施設〕 換地のための仮住いが大変，
息子の扶養家族 仮換地の土地が三角や細長い
形になっていて，陳情して四
角の形に変更させた，農地造
成はすぐには使えない
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ちょっとうまいことをいわれ Aナ且'- 生 街 x × X 土地はなるべく売りたくないが，売る
ても信用できない 住 宅 街 ならまとめて高く売って資金をかせぎ
計画を契約どおりに実行して たい。広いままの宅地を売りたいが，
くれる保障があり，利益が上 それだけの購買力のあ山少ない [ 
がるなら，考えてみるだけの 何をすれば失くさずにすむか，ジッと
価値はある 我慢して様子待ち
低利の資金融資をしてほしい
共同で立派なものを作ればよ 国立市のよう ふ N. A N. A 
いと思う。自分はまとめ役を なアカぬけた
せざるを得ないだろう 学園都市
規制は必要，工業地にしたい
という動きもあるが，堀の内
は向かなし、。早いうちに意見
を調整して規制lの基準を設け
るようにしなければならない
しっかりした都市計画がまず しっかりしTこ O O D. K 堀の内地区が駅前も第一種住専だった
必要 都市計画にも ため，陳情して第二種に変えさせたこ
地元との納得のいくまでの話 とづいた商庖 がある
合い，用途地域の計画，計画 街や住宅街を 土地は堀の内駅予定地に近いところを|
主体の信用性が条件である 持つ
まとめ役をやれといわれたら
やらざるを得ない
共同開発するほどの土地はな X X X 耕地がなくなり，つまらない
いので，あまり関心はない
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U 60才以上 50年まで酪農，以 自 宅 土地を遊ばせない きれいになってし、L、こと
本人夫妻 後NT内応舗の庖 造成のた ために何をするベ 区画整理は住みやすくなると
(1， 662m") 息子夫妻(教員32 員をしていたが， めの貸地 きか思案中 思、う
才)，孫 脳卒中で療養中 造成中 (なし)
息子の扶養
V 46才 サラリーマン 堀の内は 庖舗・音楽教室 NT計画があることを知って
本人夫妻 大塚由木ケ丘の自 造成中 (土地が道路に面 来住したが，計画はここを大
CI92m2) 子供(高校生の娘 治会長 するので住宅にで 都市と同じ環境にしようとし
中学生の息子) 道路建設反対運動 きなくなった) ている。計画当局は欲ボケし
を展開中 (音楽教室) Tこ大地主の言いなりになって
大塚に46年に来住 工業地にしようとさえする動
堀の内は53年購入 きがある
w 43才 大工，地元の生まれ 親に分け 自宅 堀の内も新住のようなきれい
本人夫妻 地元の保守系市議 てもらっ アパート な街並みになるかどうか心配
(428m") 娘3人(小学生) 後援会 た土地に 作業所 区画整理は換地が終わると後
町会役員 44年に自 芝居のけい古場 が勝手にできるので困まる
素人芝居座長 宅を新築 (アパート) 換地の説明会をやらないのは
いけない，情報が変なルート
から入るので困まる
X 44才 大手電機メーカー 自 宅 自定のみ NTができるのを知ってここ
本人(妻死亡) 工場の職員 44年に来 (自宅) に来住した。しかし事業に時
(I86m") 子供2人 地元市議後援会 住 闘がかかり，換地の予定の説
町会役員(前) 明が全くないので，資金など
妻は56年2月死亡 の準備ができず困まっている
話が噂でしか伝わらない
大規模地主を先にしているよ
うなので、困まる
Y 51才 5年前まではテニ 44年に来 学生寮兼自宅 この地区も新住と同じように
本人父妻 ス・ラケットの下 住 (学生寮経営のた すっきりした街並みになるか
(287m2) 子供(大学生) 請加工 自 宅 め調理師の免許な どうかは疑問，とにかく早く
現在，夫妻で老人 作業場 どをとり準備中) 計画を進めてほしい
ホームに共稼ぎ (なし) この一画は特に遅れていて，
いまだにどうなるのか説明が
ない。大地主を先にしている
ょうTご
大栗川があふれるので，いま
はプロックを自分で積んで自衛
造成後は盛土をしてほしい
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この辺の土地は広いので規制 閑静な住宅街 ム D. K D. K 本人はマヒのため口がきけず妻からヒ | 
はなくてもL、し アリング
新しく来る人には必要
共同開発は都から案を出して
くれれば，自分なら乗る
変な開発をされると影響を受 公害のない住 N; A N. A N. A 八王子市は白木はヨソ事のような気で|
けるのはこちらである 宅地であって し、る
道路幅の規制や，奥の住宅地 ほしかった 地元のボスがし、し、ように市や地主をあ
では建築協定を やつっている
開発は，今は何をするべきか
という発想から
共同するほどの土地はないが 落ちついた緑 O D. K D. K 八王子市はボス支配で困まる
堀の内は島国根性なので共同 の多い住宅街 白木にはあまり熱心でない
は難かし¥，、。しっかりした計
画を作って，いし、街並みを作
ってもらわないと固まる
大栗川に桜を植えたい
学生が入ると環境は悪くなる
近隣にアパートなどの計画も 静かな住宅地 O ム ム
あるようなので，住宅地の環
境を守るための規制はしてほ
しい
共同開発のしかたが静かな環
境をこわすものであれば反対
する。住民間で協定をつくれ
るものなら努力したい
住宅が細分化されないような 学生街 O ふ X 
規制は必要
うちは土地が小さいので，自
分の考えでやりたい
規制には従う
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Z 50代後半 定年退職者 55年入居 換地済で自宅のみ 昭和36年に永山に買った土地
本人夫妻 息子は養子でサラ 自 宅 が新住にひっかかり，すった
(264m') 息子夫妻 リーマン (なし) もんだの挙句，昭和51年に堀
(3吋サラリーマン) の内に代替地として買った土
孫
(※)カッコ内はア
ンケート調査結果
地に55年入居，その後も周辺
の整理の遅れから行政不信
地主のし、L、なりだと批判
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In an urbanizing society， the main focus of city p1anning has been on how to provide 
adequate urban infra-structures such as broad streets on large唱calecoUective housing. In飢
urbanized society， however， how to improve the quality of life and local amenities comes to the fore 
and aqu註esa great importance. Above al， how to improve the residential environment is of pr加 ary
irnportance to city p1anning. 
Utilizing the fmdings of our field research conducted at two developing and renewing areas in 
the suburbs of Tokyo， this artic1e attempts to c1arify how the residents evaluate urban development 
policies. For this end， we deal with; to what extent they comp1ain against govemmental measures for 
improving their areas and how they think of the prospect conditions of their own lives. 
Our conciusion is that， how to restore the lives of people affected by the po1icy has a strategic 
significance in developing and renewing an urban area. 
規制は困難だが是非必要であ
る。地付層がこのままほうっ
ておけばなにをするかわから
ない
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所沢が理想、
学校・病院な
ど，便のよい
住宅地
O O O 
(※※)アンケート調査
結果
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